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1. Sissejuhatus

Aruande eesmark on hinnata vdimalusi ja vajadust riigi kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsesside
sisseostmiseks valjastpoolt keskvalitsuse asutusi. Aruande koostamisel on arvesse vGetud Eesti
avaliku teenistuse hetkeolukorda, kus samal ajal on kaibel neli kinnisvarakeskkonna juhtimise
korraldusmudelit. Eesmark saavutatakse etappidega, mis on (ksikasjalikult kirjeldatud t66
peatikkides:

o defineeritakse vaadeldavad teenuse pakkumise viisid ja praegused kinnisvarakeskkonna
korraldusmudelid;

e selgitatakse kasutatud kriteeriumide valikut ja anallilisi metoodikat;

e esitatakse soovitused konkreetsete protsesside jaoks kdige sobivama teostaja valimiseks.

Ettepanekute tegemisel on ennekdike ldhtutud eesmargist suurendada riigi kinnisvarakeskkonna
juhtimise tohusust, ehk saavutada parim vdimalik tulemus vahima vGimaliku ressursikuluga. Kus
voimalik ja vahegi otstarbekas ning kus asutuse korraldusmudel seda vdimaldab, on teenuste
hankimine soovitatud korraldada avatud turult. Kirjeldatud on ka piiranguid, mille puhul on
kinnisvaraga seotud teenuseid soovitav hankida riigi arithingult vGi teostada asutuste sisemiste
ressurssidega.

2. Teenuse pakkumise viisid

Aruandes hinnatakse koigi kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsesside puhul alternatiivseid teenuse
pakkumise viise, et tuvastada iga protsessi puhul neist optimaalseim. Arvesse on véetud, et hetkel
on Eestis paralleelselt kdibel neli mudelit, mis on detailsemalt kirjeldatud peatiikis 3 ,Kinnisvara
korraldusmudelid®. Seetdttu on kdigi protsesside puhul optimaalseimat teenuse osutamise viisi
kirjeldatud koigi nelja eri korraldusmudeli puhul. Aruandes on vaadeldud jargmisi alternatiivseid
teenuse pakkumise viise:

e teenuse osutamine riigi siseteenusena:
0 Rahandusministeeriumi poolt terve riigi kinnisvarakeskkonna kohta tervikuna
0 riigivara valitseja poolt terve valitseja portfelli ulatuses
0 volitatud asutuse poolt ainult konkreetse asutuse kinnisvaraportfelli ulatuses
e teenuse sisseostmine turult
e teenuse sisseostmine riigi dritihingult (Riigi Kinnisvara AS-ist).

3. Kinnisvara korraldusmudelid

Rahandusministeerium on kirjeldanud Eesti riigi kinnisvara valitsemise eri viise, jagades need neljaks
selgelt eristatavaks korraldusmudeliks. Nimetatud mudeleid on tdpsustanud Tartu Ulikool uuringus
,Riigi hoonestatud kinnisvara rahastamismudelid”, tuues valja tabelis 1 kirjeldatud eriparad.



Tabel 1. Riigi hoonestatud kinnisvaramudelite iildkirjeldus

Mudel 1

Mudel 2

Mudel 3

Mudel 4

detsentraliseeritud
valitsemine

tsentraliseeritud
haldamine

riigi arilihingu omand
(Gtrimudel)

erasektori omand
(atrimudel)

tsentraliseeritud

Hoonete . . tsentraliseeritud tsentraliseeritud R
haldamine detsentraliseeritud (riigi &riiihing) (riigi aridihing) (riigi dritihing) ja
& & & & eraomanik
erasektor
riik . . . riigi arithin detsentraliseeritud
Omand . . riik (detsentraliseeritud) & . -g ( .
(detsentraliseeritud) (tsentraliseeritud) - erinevad
omanikud)

Pinnakasutuse
optimeerimise
voimalus

minimaalne

md&odukas

maksimaalne

maksimaalne

Investeeringute
finantseerimine

otse riigieelarvest

otse riigieelarvest

riigi arilihingu eelarvest

valitsussektori
valiselt

Rakendamine

varadel, kus
haldamise
tsentraliseerimine ei

varadel, kus omandi
Gleandmine on piiratud

koikide varaliikide

ainult
Uldotstarbelistel
varadel, kus on

O . . puhul vOimalik s6lmida
ole otstarbekas vdi | finantseerimislepinguga .
a1 kasutusrendi-
voimalik .
lepingud
praegune valdav
mudel, edaspidi
alternatiiv
spetsiifilistel
Uksikjuhtudel L L
(naiteks k&rgendatud alternatiiv EL-i pOh'm;dld | ldeh'm;dlel |
i iski . . L eriotstarbeliste lildotstarbeliste
julgeolekuriskiga varad, | finantseeritud objektidel
varadel varadel

riigile strateegiliselt
vajalikud hooned,
eksterritoriaalsusest
tulenevalt vilisriikides
paiknevad
saatkonnahooned)

K&igi aruandes anallisitud protsesside puhul on vélja toodud kdige sobivam sooritaja iga korraldus-

mudeli kohta.

Anallusil

voeti

aluseks korraldusmudeli

praegune ja

Gldkirjelduses esitatule (tabel 1) eeldati lisaks jargmist:

e kehtiv Siguslik raamistik

e viljakujunenud juhtimispraktika

Iahituleviku

e riigi kinnisvarategevuse strateegias satestatud pohimdotted

e uuringus

Riigi

hoonestatud kinnisvara juhtimisinfo mudel”

realiseerumine kirjeldatud ulatuses ja ajagraafikus

reaalsus.

esitatud

Korraldusmudeli

rakenduskava



Teisisdnu ei ole analiisi aluseks idealistlik, vaid tegelikkuses esinevate piirangutega korraldusmudel.

4. Analiiiisi metodoloogia

Teenuste sisseostmist ehk funktsioonisiiret (ingl k outsourcing) kasutatakse Eesti avalikus sektoris
laialdaselt. Enamikul juhtudel ostavad ministeeriumid ja nende allasutused sisse teenuseid, mis ei ole
otseselt nende organisatsioonide pdhitegevuseks, nagu nditeks valveteenus, hoonete haldamine voi
transport (Umarik, 2001"). Teenuste sisseostmise peamised eelised on teoreetilise kirjanduse jargi
kulude vahendamine, oskusteabe defitsiidi kdrvaldamine ja paindlikkuse suurenemine. Negatiivsete
mdjudena nimetatakse soltuvust valisest partnerist, vaikeseid kontrollivéimalusi ja organisatsiooni-
sisese oskusteabe kaotust lGleantavas valdkonnas.

Praktikas ei too teenuste sisseostmine avaliku sektori asutustele mitte alati kulude kokkuhoidu, kuna
sisseostmisele ei ldheneta organisatsiooni strateegilisi vajadusi arvestades (ibid.). Selle asemel
vaadeldakse Eestis Uldjuhul vajadust mdnda funktsiooni sisse osta taktikalisel tasandil, et
keskenduda ressursside jaotamisel rohkem asutuse pohitegevustele. Taktikalisel tasandil on teenuse
sisseostmisele seatud eesmargid tGldjuhul ka saavutatud.

Teiste riikide kogemused, eriti Jaapanis, ent osaliselt ka USA-s ja Rootsis naitavad, et ka juhtivaid ja
professionaalseid valdkondi on véimalik edukalt {ile anda (ibid.). Seet6ttu kaalutakse t60s teenuste
sisseostmise otstarbekust kdigi kirjeldatud protsesside puhul (sh strateegilisel tasandil).

Ka Eesti avalikus sektoris on teenuste sisseostmine laialt levinud ja kdige enam kasutatakse seda just
asutuste tegevuse tugiprotsesside puhul. Tugiprotsessidest omakorda on uuringute tulemusena
koige sagedamini sisseostetavaks teenuseks pohitegevusest kauged funktsioonid, nagu naiteks
kontoritehnika hooldus, objektide operatiivtasandi haldamine ja koristamine. Peap&hjuseks, miks
asutused teenuste sisseostmist kasutavad, on toodud soov keskenduda asutuse pdhitegevusele ja
tOsta samal ajal kdrvalteenuste kvaliteeti (ibid.).

Protsesside optimaalseima teostaja leidmiseks viidi labi kaheosaline analiilis, mis on esitatud
alljargnevates alapeatiikkides.

4.1 1osa - portfellianaliiiis
Analiilisi esimeses osas kasutatakse sisseostmise otstarbekuse hindamiseks portfellianaltitisi (Weiss,
1993). Nimetatud meetod soovitab vaga spetsiifilised ja suure strateegilise tahtsusega funktsioonid
taita asutuse sees ning vahese strateegilise tahtsuse ja spetsiifilisusega funktsioonid Ule anda.
Ulejadnud funktsioonide puhul vdib rakendada segastrateegiat. Uldistatult kirjeldab portfellianaliiiisi
puhul kasutatavat lahenemist joonis 1.

! “Avaliku halduse asutuse funktsioonide iileandmine vilisele partnerile (outsourcing) ehk funktsioonisiire”
(Andrus Umarik 2001)



Korge
Teenuse sisseostmine Teenuse pakkumine
kompetentsikeskusest organisatsiooni sees
Teenuse
spetsiifilisus
Teenuse sisseostmine Teenuse sisseostmine
turult turult voi
kompetentsikeskusest
Madal
>

Madal Korge
Teenuse strateegiline tahtsus

Joonis 1. Optimaalse kinnisvarakorralduse maatriks

Teenuse sisseostmise pdhjendatuse hindamise kriteeriumid jagunevad joonisel toodud ldhenemisest
tulenevalt kahte riihma:

e teenuse spetsiifilisuse hindamise kriteeriumid;
e teenuse strateegilise tdhtsuse hindamise kriteeriumid.

K&iki kriteeriume hinnatakse kdesolevas t00s 3-osalisel skaalal jargmiselt:

e -1 palli — vaadeldava kriteeriumi reaalne vaartus Eestis vdhendab protsessi spetsiifilisust voi
selle strateegilist tahtsust

e 0 palli — vaadeldava kriteeriumi reaalne vaartus Eestis ei oma protsessile mdju véi on mdju
neutraalne

e 1 pall — vaadeldava kriteeriumi reaalne vaartus Eestis suurendab protsessi spetsiifilisust voi
selle strateegilist tahtsust

Koiki t66s kirjeldatud protsesse hinnati alltoodud kriteeriumide alusel. Hindamise tulemusena
paigutati koik protsessid Uhte neljast maatriksi kvadrandist ehk sellele omistati sobivaim teenuse
osutaja. On oluline rohutada, et I0pliku otsuse protsesside sisseostmise kohta langetab asutuse
juhtkond, tuginedes asutuse poolt labiviidud analldsile. Analiiisi labiviimisel on soovituslik tugineda
Riigikontrolli juhendmaterjalile.

Teenuse spetsiifilisuse kriteeriumid

Teenuse spetsiifilisus valjendub protsessi teostamise meetodis ja sellekohases oskusteabes. Mida
spetsiifilisem on funktsioon, seda suurem on risk ja soltuvus vélistest partneritest. Avaliku halduse
asutuste puhul mdoistetakse spetsiifilisuse all kindlate ressursside vajadust funktsiooni tditmiseks,
mida on vialjaspool asutust hankida raske v6i on hankimine seotud suurte kulude ja kadudega (nt
avalike teenistujate spetsiifilised erialateadmised).



Olulisemad teenuse spetsiifilisuse kriteeriumid on esitatud allpool:

Kompetentsid
e teenusepakkujate padevus
e majasisene padevus
e viljadppe kestus

Standardsus
e teenuse tarbitavus teistes riigiasutustes
e teenuse madratletavus, mdddetavus ja hinnatavus
e teenuse ebamaarasus
e teenuse tundlikkus muutuste suhtes

Toimiv turg
e pdadevate teenusepakkujate hulk turul
e konkurentsi olemasolu
e teenuse kdttesaadavus
e turu labipaistvus

Majanduslik p6hjendatus
e transformatsioonikulude (koordineerimiskulu) péhjendatus
e investeeringukulude pdhjendatus
e teenuse hinna pdhjendatus

Sagedus
e teenuse tarbimise sagedus

Riskid
e oskusteabe kaotuse risk
e sdltuvus partnerist
e organisatsiooni sisene vastuseis
e sisseostmisega kaasnevad kaod

Teenuse parendatavus teenuse sisseostmisel
e vdimalus parendada teenuse kvaliteeti
e vdimalus rakendada paremat tehnoloogiat
e vdimalus suurendada asutuse paindlikkust

Teenuse strateegilise tahtsuse kriteeriumid

Strateegiliselt oluline on funktsioon siis, kui selle mittetditmine ohustab riigi v&i selle kodanike

eksistentsi niivord, et seda ei saa aktsepteerida (nt sise- ja vélisjulgeolek, salajane ja tundlik

informatsioon). Protsessi tahtsus tuleneb ka asutuse eesmarkidest. Mida suurem on protsessi mdju

eesmargi saavutamise maarale, seda strateegiliselt olulisem see on.

Olulisemad teenuse strateegilise tahtsuse kriteeriumid on esitatud allpool:

M0oju eksistentsile



e mdju sise- ja/vdi valisjulgeolekule
e mdiju riigi eksistentsile

e moju elanike elule ja tervisele

e moju tundlikule informatsioonile
e Oiguslike piirangute olemasolu

MGju organisatsiooni pohitegevusele

|ahedus pohitegevusele praegu ja tulevikus
e moju asutuse eesmarkide saavutamise maarale

torke moju eesmarkide saavutamise maarale

juhtkonna sisuline kaasatuse maar

Analiitisi tulemusena jaotati kdik kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsessid vastavalt kriteeriumide
summaarsele tulemusele nelja kvadranti, nagu on kirjeldatud joonisel. Kogu analiilisiks kasutatav
andmestik ja kriteeriumidele omistatud vaartused on toodud lisas 2 asuvas tabelis.

A
Korge
Teenuse sisseostmine Teenuse pakkumine
kompetentsikeskusest organisatsiooni seest
Teenuse I I I
spetsiifilisus
Teenuse sisseostmine Teenuse sisseostmine
turult turult voi
kompetentsikeskusest
Madal
>

Madal Kdrge
Teenuse strateegiline téhtsus

Joonis 2. Optimaalse kinnisvarakorralduse maatriksi kvadrandid

Protsesside kuuluvus vastavatesse kvadrantidesse moodustab aluse anallilsi Il osale. Il osas antakse
tdpsemad hinnangud protsesside kdige optimaalsemate teostajate kohta iga kvadrandi sees ja seda
koigi nelja korraldusmudeli I1Gikes.

4.2. II osa - teenuste jaotus korraldusmudelite 16ikes
Analiitisi 1l osas hinnati protsesside optimaalsemaid teostajaid slivitsi ja madrati iga kinnisvara
juhtimise korraldusmudeli puhul protsessi jaoks kdige sobivam teostaja.



NB! Eriosas #1 sisalduvad protsessid on seotud kinnisvara juhtimisega, ehk peamiselt planeerimise ja
korraldamisega seotud tegevustega nagu nditeks eesmarkide seadmine, hangete korraldamine,
teenuste vastuvotuaktide kinnitamine jne. Protsessid ei kata tehnilist laadi rakendustegevusi nagu
naiteks haldus- ja remonttodde praktiline Iabi viimine. Seda on silmas peetud soovitustes teenuste
ise tegemise voi sisse ostmise kohta. Siiski on ka juhtimisega seotud protsesse soovitatud sisse osta
juhtudel, kus see on otstarbekas ja voimalik.

Hindamisel lahtuti portfellianaliilsi tulemustest, kus igale teenusele omistati koht maatriksis ja
maarati kvadrant. Lopliku teostaja kindlaksmadramiseks (soltuvalt kvadrandist, kus protsess asub,
vOib olla mitu alternatiivset teostajat) kasutati jargmiseid kriteeriume:

Protsessid, mida on otstarbekas teostada Rahandusministeeriumis terve riigi kinnisvaraportfelli
kohta tervikuna

e protsessid, mille puhul paikneb erialane padevus vaid Rahandusministeeriumis (riigieelarve
koostamine, riigivara tsentraalne juhtimine, IT-lahenduste loomine ja haldamine (nt
registrid))

e riigi kinnisvaraga tegelevate ametnike kompetentside juhtimine (kompetentsimudelid)

e riigi kinnisvara juhtimissiisteemi valjatd6tamine

o keskvalitsuse Uleste standardite ja normide viljatd6tamine ning haldamine

e kinnisvarakeskkonna juhtimise aruandluspdhimdotete valjatéotamine

e riigi kinnisvarapoliitika ja riigivaraseaduse taiustamisega seotud protsessid

e muud protsessid, mille teostamiseks vajalikud kompetentsid on vadga spetsiifilised, mistdttu
neid ei ole otstarbekas riigivara valitsejate juures sailitada vGi valja arendada

Protsessid, mida on otstarbekas teostada riigivara valitseja tasandil

e konkreetse valdkonna poliitika, arengukavade kujundamisega seotud protsessid

e valitsemisala korraldusmudelite, valitsemise pohimotete, tookordade ja valitsemisaja
kinnisvarakorraldust reguleerivate maaruste valjatd6tamine

e terve valitsemisala kinnisvarakeskkonda puudutavate reeglite valjaté6tamine ja haldamine

Protsessid, mida on otstarbekas teostada volitatud asutuse tasandil

e asutuse poolt kureeritava valdkonnaga seotud spetsiifilised protsessid
e protsessid, mis on riigi siseteenused, kuid mille teostamine pole pdhjendatud valitseja voi
Rahandusministeeriumi tasandil

Protsessid, mida on otstarbekas sisse osta riigi ariiihingult

e protsessid, mille delegeerimine strateegilisele partnerile toob kaasa olulise mastaabisdastu
efekti ja seelabi kulude (sh tehingukulude) kokkuhoiu ja mille puhul ei esine huvide konflikti

e protsessid, mille puhul on oluline sailitada riigi kaudne kontroll protsessis kasitletavate
andmete voi muude oluliste asjaolude Ule (varad, riskid, julgeolek)

e protsessid, mille puhul on otstarbekas arendada vilja spetsiifiline kompetents ja teha selleks
olulisi investeeringuid (koolitus, tarkvara, personal jne)



e protsessid, mille puhul on osutatud teenuse mahtu ja teisi olulisi parameetreid keeruline
moodta voi kus teenuse sisu on ajas sellisel maaral muutuv, mis takistab konkreetse
ldhtelilesande pustitamist ja/vGi tulemusnaitajate fikseerimist. Naiteks ministeeriumi
valitsemisala kinnisvaraportfelli strateegiline planeerimine, kinnisvarakeskkonna ja
kinnisvarakeskkonna teenuste vajaduste kindlaks maaramine. Siia alla ei kuulu protsessid,
mille ebamaarasus tuleneb nt ilmastikust, tuleviku hindadest vms.

Protsessid, mida on otstarbekas sisse osta turult

e protsessid, mille labiviimiseks valitseb turul t&hus ja laialdane konkurents

e teenused, mille osutamist on vGimalik hdlpsasti moota, kvantifitseerida ja mille osutamise
kvaliteeti on lihtne hinnata

e protsessid, mis ei ole riigi siseteenused ning mida ei saa huvide konflikti voi majandusliku
otstarbekuse t&ttu tellida strateegiliselt partnerilt

Analiiisi tulemused on tabeli kujul toodud lisas 1. Lisaselgitused on esitatud allpool:
Tahis , X“

Tahis ,X“ tdhendab selle protsessi peamist teostajat — tema kanda on enamik (mdddetuna kuluvates
ressurssides, mitte tegevuste hulgas véi vastutuses) protsessis kirjeldatud tegevustest ning ta vastab
anallisis esitatud kriteeriumitele (ptk-d 4.1-4.2.). Teisisdnu ei tdhenda peamine teostaja veel, et
koik protsessiga seotud tegevused teeb tema. Protsessi tegevuste hulgas voib olla tks voi mitu
tegevust, mida vGib teha teine teostaja, keda ei ole protsessi teostajaks margitud.

Protsessil mitu teostajat

Protsess vOib hdlmata ka erinevaid teostajaid, nt eelarve koostamisel. Protsessis on nii asutusel,
valitsejal kui ka Rahandusministeeriumil kdoigil kindlad tegevused, mis sisuliselt (andmete
koondamine, kontroll, Iabirddkimine jne) on sarnased. Samas on iga tasand siiski eraldiseisvalt vajalik
ja vordse tahtsusega sdltumata teostajast.

Roll siseteenustes

Lisa 1 tabeleid lugedes ei tohi dra unustada iga siseteenuse osutaja rolli. Rahandusministeerium kui
teostaja hdlmab vaid riigi keskvalitsuse tasandil kinnisvarakeskkonna koordineerija rolliga kaasnevaid
teenuseid. Sarnaselt hdlmab valitseja valitsemisala tasandi teenuseid ja asutus asutuse tasandi
teenuseid.

Juhul kui vaadelda Rahandusministeeriumit kui oma ministeeriumi valitsemisala koordinaatorit, siis
rakenduvad talle valitseja teostajaga kaasnevad teenused. Juhul kui vaadelda Rahandus-
ministeeriumit kui asutuse kinnisvarakeskkonna korraldajat, rakenduvad talle asutusega kaasnevad
teenused. Rollide ja teenuste maatriks on esitatud allpool:



RM Valitseja Asutus

RM kui keskvalitsuse KVK koordinaator X

RM kui valitsemisala koordinaator X

RM kui oma "maja" vajaduste lahendaja X
Valitseja kui valitsemisala koordinaator X
Valitseja kui oma "maja" vajaduste lahendaja X
Asutus kui oma "maja" vajaduste lahendaja X

5. Jareldused

Aruandes kirjeldatud protsessid ja nende optimaalsete teostajate leidmiseks labiviidud analliis on
detailselt kirjeldatud tabelites, mis asuvad aruande lisades. Anallilisi olulisemad tulemused
ldhtelilesande teemade kaupa on jargmised:

Teenused, mis peaksid jaama riigi siseteenusteks — mitmed kirjeldatud protsessidest on analiiisi
tulemusena soovitatav, sbltumata korraldusmudelist, jatkuvalt korraldada keskvalitsuse sees,
ametnike poolt. Eriti puudutab see tervet portfelli hdlmavaid strateegilise juhtimistasandi protsesse,
mille puhul on soovitatav votmekompetentsid vilja arendada ja neid sailitada universaalselt — nii
volitatud asutustes, riigivara valitsejate kui ka Rahandusministeeriumi juures.

Protsessid, mida oleks otstarbekas sisse osta riigi aritihingult — portfelli ulatusega protsesside
taktikalisel tasandil on otstarbekas mitmed protsessid sisse osta riigi dritihingult (kui korraldusmudel
seda voOimaldab). Just seal vdimaldab riigi arilhingu mudel saavutada mastaabisddstu ja
akumuleerida vajalikke vaga spetsiifilisi kompetentse, mida on véimalik kasutada koigi riigivara
valitsejate portfellides.

Protsessid, mida oleks otstarbekas sisse osta turult — turult sisseostmist on vdimalik soovitada
pohiliselt konkreetse kasutusiiksuse haldamist puudutavate protsesside puhul. Sellel tasandil on
tegu normeeritud, moddetavate protsessidega, mille sarnaseid kasutatakse nii avalikus kui ka
erasektoris kinnisvara juhtimisel igapaevaselt ja kus protsesside lihtsus tagab efektiivse jarelevalve
ning vaba konkurents toob kaasa halduskulude kokkuhoiu.

Ettepanekud teenuste tellimise paremaks korraldamiseks. SGltumata sellest, kas teenus ostetakse
sisse turult voi kompetentsikeskusest, tuleb asutusel kui hankijal vdlja arendada protsessid ja
tooriistad, mis voimaldaksid aruka hangete korraldamise tulemusena luua suurimat lisavaartust.
Kuivord ka esmapilgul sarnased teenused vdivad hankiva organisatsiooni spetsiifikast soltuvalt sisu
poolest vaga erineda, ei ole olemas kindlaid kuldseid reegleid, mis tagaksid hankijale alati eduka
teenuse.

Koguse, uuenduslikkuse ja pakutava lisandvaartuse aspektidest vaadatuna on iga teenus erinev.
Sellest tulenevalt jaotuvad teenused skaalal liksikteenus, standardteenus, valjakujunenud (kiips)
teenus, uuenduslik teenus, tipp- (korge lisandvaartusega) teenus, odav teenus ja ostjaspetsiifiline
teenus. Tdiendavalt saab iga teenuse puhul hankija seisukohast vaadatuna eraldi hinnata
lisandvaartuse, hinna voi koguste olulisust, teenuse asendatavust, vajaduse jarjepidevust ja
kriitilisust. Turu seisukohast vaadatuna saab iga teenuse puhul eraldi hinnata pakkuja kindlust,
hinnastabiilsust, teenuse osutamise geograafilist kaugust, kaasnevaid lisandvaartusi ja pakkuja
toimetulekut koguste muutumisega. Iga toodud aspektide kombinatsioon nduab hankimisel erinevat
ldahenemist vajaduste analilsimisel, tdapsustamisel, turu ja teenusepakkujate hindamisel,
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labiraakimistel ja hanke elluviimise tagamisel. Valjatootatavad tooriistad peaksid sisaldama
sealhulgas standardvalikute juhendit, soltuvalt teenuse aspekti kombinatsioonist (nt juhul kui
teenuse aspektide kombinatsioon on X, Y, Z, siis tuleb hanke etappides rakendada tegevusi A, F, G
jne). See aitab kiirendada hangete teostamist ja maandab riske.

Hanke protsesside ja tooriistade kujundamisel on soovitatav lahtuda jargmistest tGldpohimotetest:

e VOit-voit strateegia. Koost6ds pakkujatega hoidutakse jGupositsioonile orienteeritud
lahenemisest, kus mélemad pooled pikas perspektiivis kaotavad.

e Protsessile orienteeritus. Hange on tervikprotsess, mis algab tiheda koostddga sisemiste
klientidega ja pakkujatega ning modlemale poolele parima lahenduse leidmisega. Nii
vahenevad hanke otsuste langetamise aja- ja finantskulu ning paraneb otsuste kvaliteet.

o Strateegiline fokuseeritus. Pikaajaline vaade pakkujate valikul. Arenemine koos
strateegiliste pakkujate kui partneritega.

e Orienteeritus teenindamisele. Hankimisel ndhakse end kui valimiste (asutust kilastavad
kliendid, tarbijad) ja sisemiste klientide kdrget lisavaartust loova teenindajana, mitte niivérd
siseklientide kaskude elluviimise tooriistana.

o Meeskonnatod. Haakub eelnevaga. Eduka meeskonnatod pohimotete rakendamine.
Hankijad on meeskonnas koos struktuuritiksuste juhtide ja spetsialistidega alates algideest
kuni teenuse tdieliku osutamiseni. Nii saavutatakse tulemused lihima véimaliku ajaga ja
vajadustele paremini vastavad lahendused (teenused) vorreldes olukorraga, kus tootatakse
Uksteisest eraldi.

Teenusstandardite valjaté6tamise vajadus — vajadus teenusstandardite jarele eksisteerib eelkdige
nende teenuste puhul, mida riik vdiks sisse osta turult (vt teenuste loendit lisas 1). Teenusstandard
vOimaldab teenusepakkujatele paremini ja selgemalt vahendada infot riigi kinnisvarakeskkonna
vajaduste kohta. Samuti vdimaldab teenusstandard efektiivsemalt ja Uheselt mdistetavamalt
teostada teenuste osutamise jarelevalvet. Selguse ja lheselt mdistetavuse huvides tasub kaaluda
teenusstandardite loomist ka nende teenuste suhtes, mida riik otsustab sisse osta riigi aritihingult.

Aruanne sisaldab kill kéiki kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsesse, kuid ei sisalda k&iki kinnisvara-
keskkonna teenusteprotsesse. Voib eeldada, et ka aruandes sisalduv potentsiaalselt sisseostetavate
teenuste nimekiri ei ole IGplik. Eriti puudutab see kasutusiiksuste haldusteenuse erinevaid niansse,
kus vOib eeldatavasti leida teenuste delegeerimise lisavdimalusi. Kdesoleva aruande eesmark on
maarata kindlaks pdhimdtted, millest asutused voiksid teenuse osutajate valikul Idhtuda.
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6. Lisa 1. Soovitused Kkinnisvarakeskkonna juhtimisprotsesside
sisseostmiseks
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7. Lisa 2. Kinnisvarakeskkonna juhtimisprotsesside spetsiifilisuse ja
strateegilise olulisuse analiiiis
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